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Streszczenie
Wielkie osiedla mieszkaniowe to obszary, w których mieszka 7–8 mln Polaków. Stopień 
degradacji technicznej i społecznej blokowisk jest stosunkowo niski. Przestępczość, bieda 
i bezrobocie na tych osiedlach są często niższe niż średnia dla miasta. Brakuje narzędzia ana-
lizy zróżnicowania wewnątrzmiejskiego. Wykorzystanie śródmiejskiego komponentu Urban 
Audit of Sub-city Districts (Audyt Miejski SCD PL) pozwoli na oszacowanie skali degradacji 
w poszczególnych częściach miast, przy użyciu ujednoliconej dla całego kraju metodologii. 
Powtarzany cyklicznie Audyt Miejski SCD PL będzie narzędziem monitorowania zmian, 
w tym efektów programów rewitalizacji. 
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Summary
Large housing estates are the areas populated by 7–8 millions of Poles. The degree of technical 
and social degradation of large-panel housing complexes is rather low. Crime rate, poverty and 
unemployment in such complexes are often lower than the respective average urban indicators. 
We do not have a tool for analyzing inner-city diversities. The use of the inner-city component 
of the Urban Audit of Sub-city Districts (Audyt Miejski SCD PL) will allow us to estimate the 
scale of degradation in particular urban districts, utilizing the methodology which is standar-
dized for the whole country. The SCD PL Urban Audit to be repeated regularly will become a 
tool of monitoring changes, including the revitalization programme effects. 
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1 Opracowanie zostało przygotowane ze środków na badania naukowe w ramach projektu ba-
dawczego zamawianego przez Narodowe Centrum Badań i Rozwoju Rewitalizacja miast polskich 
jako sposób zachowania dziedzictwa materialnego i duchowego oraz czynnik zrównoważonego roz-
woju realizowanego w latach 2007–2010.
Wojciech Jarczewski122
Wstęp
W dużych, wielorodzinnych osiedlach mieszkaniowych, tak zwanych blo-
kowiskach mieszka w Polsce od 7 do 8 milionów ludzi, z czego około 4 mi-
lionów w budynkach wzniesionych w technologii prefabrykowanej. W wielu 
miastach, szczególnie tych, które dynamicznie rozwijały się w czasach PRL, 
a także w tych silnie zniszczonych w czasie II wojny światowej, nawet połowa 
mieszkańców żyje w mieszkaniach w wielkich osiedlach mieszkaniowych (na 
przykład Poznaniu, Gdańsku, Łodzi, Krakowie, a w jeszcze większym stopniu 
w Warszawie, Wrocławiu, Szczecinie i innych) [Basista, 2001].
Już od początku lat 90. pojawia się w dyskursie publicznym pytanie o kie-
runki rozwoju i przyszłość tych osiedli. Obecnie coraz częściej blokowiska utoż-
samia się z obszarem zdegradowanym wymagającym rewitalizacji. W niniej-
szym artykule, na przykładzie Tarnowa, autor spróbuje odpowiedzieć na pytanie 
o kondycję blokowisk w kontekście sytuacji i rozwoju całego miasta.
1. Wielkie osiedla mieszkaniowe w 2009 roku
Jak wskazały wyniki przeprowadzonych badań [zob. Gorczyca, 2009], polskie 
blokowiska nie są tak zagrożone procesami deprywacji fi zycznej i społecznej 
jak podobne, duże osiedla w krajach Europy Zachodniej. Taka sytuacja jest 
związana głównie z liczoną w milionach luką na rynku mieszkaniowym i du-
żym zapotrzebowaniem na stosunkowo niedrogie mieszkania. Zatem pustosta-
nów, jednego z głównych „zabójców” mniej atrakcyjnych części miast, w Polsce 
właściwie nie ma. 
Wielkie osiedla mieszkaniowe, w kontraście do wielu nowych projektów 
sprzedawanych przez deweloperów, wydają się paradoksalnie „dobrymi” miej-
scami do życia. Bliskość terenów rekreacyjnych i dużo zieleni, place zabaw, duże 
odległości pomiędzy poszczególnymi budynkami, zazwyczaj zupełnie dobra 
dostępność komunikacyjna, bogate wyposażenie w infrastrukturę społeczną, 
handel i usługi – to wszystko sprawia, że blokowiska są ciągle atrakcyjne dla 
obecnych i nowych mieszkańców. Dodatkowo na tych terenach jest stosunkowo 
bezpiecznie – pierwsi lokatorzy mieszkań to już często emeryci, a ich dzieci to 
zazwyczaj stateczne rodziny. Młodzieży, często postrzeganej jako główne źródło 
zagrożeń, jest tam stosunkowo niewiele.
Trudno oczywiście nie dostrzegać poważnych mankamentów mieszkania 
w blokach – niska jakość zasobów mieszkaniowych, niewielki metraż i niska 
elastyczność przestrzeni mieszkaniowych, ciemne kuchnie, marne wykonaw-
stwo, stare i wyeksploatowane elementy infrastruktury technicznej (instalacje, 
windy, zsypy itp.). Dosyć powszechne są problemy z miejscami parkingowymi, 
nie mówiąc już o garażach. Dla części mieszkańców (potencjalnych i obecnych) 
pewną barierą bywa struktura społeczna mieszkańców, szczególnie w przypad-
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ku dawnych, homogenicznych osiedli przyzakładowych. Pomimo tych proble-
mów blokowiska, jako takie, nie zostały odrzucone przez społeczności miast pol-
skich. Wielkie osiedla mieszkaniowe zazwyczaj nie są utożsamiane ze „złym” 
adresem. Tylko pojedyncze osiedla dorobiły się złej sławy (na przykład Nowa 
Huta w Krakowie, Widzew w Łodzi czy Ursynów w Warszawie), która i tak za-
zwyczaj znacznie przeszacowuje skalę zagrożeń. 
W przeciwieństwie do krajów Europy Zachodniej właściwie nie odnotowuje 
się w Polsce bardziej odważnych działań modernizacyjnych, takich jak na przy-
kład przebudowa mieszkań, nadbudowa lub zmniejszenie liczby kondygnacji. 
Działania rewitalizacyjne na terenie wielkich osiedli sprowadzają się najczęściej 
do termomodernizacji, wymiany pojedynczych elementów infrastruktury tech-
nicznej i remontów klatek schodowych. Powszechnie realizowane są także sto-
sunkowo niedrogie projekty porządkowania terenu, dodawania elementów małej 
architektury, odnawiania placów zabaw i rozszerzania obszarów parkingowych 
kosztem terenów zielonych. 
Deweloperzy, widząc, że klienci doceniają blokowiska, podążają ich tropem, 
lokalizując coraz częściej swoje inwestycje w tych obszarach lub w ich najbliż-
szym sąsiedztwie. Takie dogęszczanie jest często zarzewiem konfl iktów, szcze-
gólnie w kontekście niewystarczającej liczby miejsc parkingowych czy mody na 
grodzenie działek przyczyniających się do rozbijania pierwotnych, całościowych 
struktur funkcjonalnych. 
Odwracając nieco perspektywę, można jednak dostrzec w tym nieco cha-
otycznym, ale coraz powszechniejszym trendzie „dogęszczania” szansę dla 
wielkich osiedli mieszkaniowych. Polski sposób na uchronienie wielu z tych 
obszarów przed degradacją. Nowe, udane inwestycje w blokowiskach pokazują 
społeczności lokalnej, że to miejsce żyje. Nowi, stosunkowo zamożni mieszkań-
cy tych budynków, nobilitują nieco biedniejszych zazwyczaj sąsiadów w wielkiej 
płycie, prowokując ich do formułowania tezy: jeżeli „tacy” się tutaj sprowadzają, 
to ja nie będę się wyprowadzał. Dzieci mieszkańców nowych bloków zapełnia-
ją pustoszejące szkoły. Estetyczne i nowe budynki, zadbane otoczenie stają się 
kontrapunktem dla szarych blokowisk. Mieszkańcy PRL-owskich bloków zaczy-
nają oglądać swoje znane od lat otoczenie w lustrze nowoczesnej architektury. 
Zaczynają widzieć, że coś można zmienić, poprawić. 
W krajach zachodniej Europy doprowadzenie do takiego przemieszania spo-
łecznego w dzielnicach zagrożonych deprywacją wymaga ogromnych nakła-
dów ze strony władz lokalnych i często nie przynosi zadowalających rezulta-
tów. W Polsce takie procesy zachodzą bez żadnej presji. Dalsze, kontrolowane 
wspieranie tego procesu, przy jednoczesnym wspieraniu remontów i termomo-
dernizacji starych bloków, może stać się polską receptą zapobiegania degradacji 
blokowisk. Taki model może się okazać nawet skuteczniejszy niż kosztochłonne, 
ogromne projekty modernizacyjne znane z Francji czy Niemiec. 
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2. Co jest zdegradowane?
Poszukiwanie odpowiedzi na temat stopnia degradacji wielkich osiedli miesz-
kaniowych należy zacząć od sprecyzowania, co to właściwie jest „teren zdegra-
dowany”. Okazuje się, że w Polsce nie sformułowano prawnie obowiązującej 
defi nicji. Próba określenia wskaźników degradacji dla obszarów mieszkalnictwa 
została podjęta przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego dla miast starających 
się o dofi nansowanie z Regionalnych Programów Operacyjnych na rewitalizację. 
Wskaźniki te, wykorzystywane w przygotowywanych przez miasta Lokalnych 
Programach Rewitalizacji, dotyczące między innymi problemów demografi cz-
nych, przestępczości, biedy, edukacji, degradacji technicznej, obliczane były tyl-
ko dla dzielnic, które zostały wskazane do rewitalizacji, a nie dla wszystkich 
obszarów w mieście. Początkowo przyjęto, że rewitalizacji powinny podlegać 
obszary, dla których wskaźniki są niższe niż średnia dla miasta, by następnie 
wprowadzić jednolite minimalne wartości wskaźników dla poszczególnych wo-
jewództw. 
Tak skonstruowane wytyczne wskazały miastom pewien kierunek myślenia, 
związany z analizą zróżnicowania wewnątrzmiejskiego. Nie doprowadziły jed-
nak jeszcze do oszacowania problemu w skali całych miast – wskaźniki były 
liczone prawie wyłącznie tylko dla obszarów wcześniej wskazanych do rewita-
lizacji. Ze względu na duże trudności w dostępie do danych nie została wypra-
cowana jednolita metodologia delimitowania obszar kryzysowych. W rezultacie 
nie istnieje żadna baza danych na temat skali degradacji wielkich osiedli miesz-
kaniowych. Bez znajomości skali problemu niemożliwe jest również oszacowa-
nie kosztów niezbędnych interwencji.
Instytut Rozwoju Miast przeprowadził na przełomie lat 2007 i 2008 ankietę 
wśród przedstawicieli władz miejskich [Jarczewski 2009], z której wynika, że 
zdegradowane blokowiska zajmują powierzchnię przynajmniej 15 tys. ha oraz 
żyje w nich 2,1 mln osób. Jednak ze względu na brak jednolitej defi nicji obszaru 
zdegradowanego oraz metod delimitacji te dane należy traktować jako orienta-
cyjne, uzyskane na podstawie przekonań osób biorących udział w ankiecie.
3. Delimitacja obszarów kryzysowych – Audyt Miejski SCD PL
Obecnie niezbędne jest opracowanie narzędzia umożliwiającego identyfi kację 
i „mapowanie” obszarów kryzysowych w polskich miastach według jednolitych 
kryteriów. Podtrzymując wykorzystywaną w wielu RPO zasadę, że miasta do 
20 tysięcy osób mogą być analizowane w całości, konieczne jest – dla większych 
jednostek – prowadzenie analiz z uwzględnieniem zróżnicowania wewnątrz-
miejskiego. W ramach projektu badawczego, zamawianego, przygotowywane 
jest takie narzędzie, które będzie stanowić polską odpowiedź na Urban Audit 
– projekt Komisji Europejskiej (komponent Sub-city Districts – SCD). Główne 
Blokowiska – obszary zdegradowane czy bezpieczne, dostatnie i spokojne miejsca do życia? 125
założenia proponowanego Audytu Miejskiego SCD PL (badanie z założenia do-
wolne, przeznaczone dla miast zainteresowanych rewitalizacją):
1.  Obszary miast (głównie tereny zurbanizowane) podzielone zostaną na 
jednostki urbanistyczne według pewnych jednolitych kryteriów2.
2.  W pierwszym etapie dane zbierane będą ze źródeł pierwotnych (urzę-
dy miast, powiatów, pracy, MOPS, policja i in.) i będą przypisywane do 
punktów adresowych (numerów domów, ewentualnie klatek schodowych 
w blokach) – to pozwoli na przełamanie problemu dostępności danych, 
a właściwie ich braku w urzędach statystycznych. W przyszłości urzędy 
statystyczne włączą się do tego projektu.
3.  Wyznaczony zostanie zestaw dziesięciu lub nawet mniej wskaźników 
społeczno-ekonomicznych, które uznane zostaną za reprezentatywne dla 
oceny zjawisk kryzysowych. Można ustawić kilka poziomów kryterów 
kryzysu, na przykład poziom krajowy (obszary fi nansowane z budżetu 
centralnego), poziom regionalny – ze środków regionów, i miejski. W re-
zultacie miasta będą mogły za swoje pieniądze rewitalizować obszary, 
które z punktu widzenia rządu takiej interwencji nie wymagają. W ten 
sposób wyznaczone zostaną kryzysowe obszary mieszkalnictwa (głów-
nie stare dzielnice śródmiejskie i „blokowiska”).
4.  Dodatkowo każde z miast zainteresowanych rewitalizacją przeprowadzi 
SWOT przestrzenny, w którego ramach przygotowane zostaną cztery 
mapy: (1) dziedzictwo kulturowe, (2) dziedzictwo przyrodnicze, (3) de-
gradacja zasobów materialnych, w tym obszary poprzemysłowe, powoj-
skowe, pokolejowe i inne, (4) przestrzenie publiczne. Podobnie jak dla ob-
szarów mieszkalnictwa, także i dla tych obszarów na poziomie krajowym, 
regionalnym i lokalnym mogą zostać wyznaczane kryteria włączania ob-
szaru jako kryzysowego. 
5.  Dla każdej jednostki urbanistycznej obliczona zostanie liczba wskaź-
ników kryzysowych przekraczających wyznaczone normy. Następnie 
przeprowadzona zostanie typologia i zakwalifi kowanie poszczególnych 
jednostek urbanistycznych jako obszarów kryzysowych. Poszczególne 
Lokalne Programy Rewitalizacji będą mogły być prowadzone w kilku są-
siadujących ze sobą jednostkach urbanistycznych, spełniających jednak 
w sumie łącznie następujące kryteria:
–  nie więcej niż 100 ha obszaru zurbanizowanego (ewentualnie wyjątki 
dla obszarów poprzemysłowych),
–  nie więcej niż 20% mieszkańców miasta.
Audyt miejski SCD PL przeprowadzany regularnie, w odstępach na przykład 
czteroletnich, stanie się jednocześnie narzędziem monitorowania przemian 
zachodzących w mieście. 
2 Na przykład obszary funkcjonalne o podobnej strukturze morfologicznej, nie więcej niż 6–7% 
obszaru zainwestowanego w mieście i 10% mieszkańców w jednej jednostce urbanistycznej, podział 
w nawiązaniu do dawnego podziału katastralnego, z wykorzystaniem niektórych z obecnie istnieją-
cych granic: obrębów statystycznych, rejonów policyjnych, szkolnych, straży pożarnej, pogotowia itd. 
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4. Tarnów – blokowiska to dobre miejsce do życia
Proponowaną metodę, jeszcze bez wyznaczania jednostek urbanistycznych, prze-
testowano na przykładzie Tarnowa [Lokalny… 2008]. Zebrano dane dotyczą-
ce demografi i, przestępczości, ubóstwa, działalności gospodarczej, bezrobocia 
i wykształcenia w układzie adresowym i przypisano je do punktów adresowych. 
Następnie, wykorzystując oprogramowanie ArcGis Spatial Analist, przeanalizo-
wano dane w układzie przestrzennym. 
Poniżej zamieszczono wybrane analizy przeprowadzone zgodnie z tą meto-
dologią. Podobnych analiz przestrzennych na temat różnego rodzaju zagadnień 
społecznych i gospodarczych przygotowano około trzydziestu. Mapy dotyczące 
przestępczości pozwoliły obalić powszechne w Tarnowie przekonanie, że naj-
więcej przestępstw dokonywanych jest na terenach wielkich osiedli mieszkanio-
wych we wschodniej części miasta (duże ciemne plany na rysunku 1). Okazało 
się, że najniebezpieczniej jest w śródmieściu, szczególnie w okolicach lubianego 
i często odwiedzanego Rynku na Starym Mieście (rys. 2). 
Rysunek 1. Rozmieszczenie mieszkańców w Tarnowie
Źródło: opracowanie własne.
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Rysunek 2. Rozmieszczenie przestępstw ogółem
Źródło: opracowanie własne.
Rysunek 3. Wartość pobieranych zasiłków z MOPS
Źródło: opracowanie własne.
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Rysunek 4. Rozmieszczenie bezrobotnych jako odsetka osób w wieku produkcyjnym
Źródło: opracowanie własne.
Problem ubóstwa (rys. 3) i wysokiego bezrobocia (rys. 4) także w najwięk-
szym stopniu dotyka mieszkańców starych dzielnic śródmiejskich. W tym kon-
tekście wielkie osiedla mieszkaniowe po wschodniej i zachodniej stronie śród-
mieścia wydają się oazami dostatku. 
5. Podsumowanie
Wielkie osiedla mieszkaniowe to w 2009 roku ciągle stosunkowo atrakcyjne miej-
sca do życia. Niedrogie mieszkania, dobra infrastruktura społeczna i usługowa, 
stosunkowo małe zagrożenie przestępczością, dobre połączenia komunikacyjne 
z innymi częściami miasta, a także ogromna luka na rynku mieszkaniowym po-
wodują, że w Polsce „blokowiska” nie zamieniają się w slumsy. Wręcz przeciwnie 
– na wielu z nich deweloperzy rozwijają działalność inwestycyjną, dostawiając do 
kilkudziesięcioletnich bloków nowe, ładne i nowoczesne budynki. 
Wyniki badań przeprowadzonych dla Tarnowa wpłynęły na to, że władze 
miasta odsunęły w czasie pierwotne plany rewitalizowania wielkich osiedli 
mieszkaniowych we wschodniej części Tarnowa i zdecydowały się na większe 
zaangażowanie w obszarach starej dzielnicy śródmiejskiej. Na rysunku 5 jas-
ną linią przedstawiono pierwotnie planowane granice obszarów do rewitalizacji, 
a ciemną obszar, który został objęty rewitalizacją po przeprowadzeniu szczegó-
łowej analizy z wykorzystaniem oprogramowania z rodziny ArcGIS. 
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Rysunek 5. Planowany (jasna linia) oraz ostatecznie objęty rewitalizacją (ciemna linia) obszar 
Tarnowa
Źródło: opracowanie własne.
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